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 14/70/0707 تاريخ القبول: 11/70/0707 تاريخ الإرسال:

 نبيل أوكيد
(*)

 

 العولمة والقانون الوطيمخ  
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  :ملخييص

 الييي راضيي الأ مسياحة  رقعية  تسيا  لإ نظيرا 

 وحتيييي  ،العقيييياري المسييييح عملييييية تمسيييي ا لم

 للملكييية  شييامل  تط يي   نحييو  السيي   يمكيي 

 عي   الجزائيري  المرير   لجأ ،الخاصة العقارية

 التوجييه  المتضيم   66-98 رقي   القانون طريق

 يحيييوزون الييي ي  الميييواطشن دفيييع لىإ العقييياري

 عملييية بعييد ترييمل ا لم الييي بالمشيياطق أراضييي

 حيييازي سييشد عليي  للحصييول ،العقيياري المسييح

 بموجيب  والمستحدثة ،الحيازة" ش ادة " يسم 

 وهي ا  ،العقياري  التوجييه  قيانون  مي   99 المادة

 في مباشييرة  غيي  بصييفة  ولييو المسيياهمة  قصييد

                                                           
(*)

 المؤلف الُمراسل. -

 البطاقيات  ومجموعية  العقاري السجل تكوي 

 مسيييييح طيييييارإ في نجازهييييياإ المزميييييع العقاريييييية

 كييل الحييائز سييتوف إ فيياذا ،العييام راضيييالأ

 شييي ادة علييي  للحصيييول الضيييرورية الريييروط

 جييرا اتإ مباشييرة بامكانييه كييان ،الحيييازة

 تضييمش ا الييي الحيييازة شيي ادة عليي  الحصييول

 المحييييدد  662-91 رقيييي  التشفييييي ي  المرسييييوم

 ،وتسييليم ا الحيييازة شيي ادة عييدادإ لكيفيييات

 خيييلال مييي  نزاعيييات عيييدة تييي   الأخييي ة هييي ه

 قيد  لصياحب ا  تخولهيا  اليي  القانونية المكشات

 يؤول فقد ،  وره عشد الحقيقي بالمالك تضر

 أو العيادي  القضيا   لىإ في ا الفصل ختصاصإ

 داري.الإ القضا  لىإ

 الملكييييية ؛العقييييار :المفتاحييييية الكلمييييات

 ؛العقارييية البطاقيية ؛الحيييازة شيي ادة ؛العقارييية

 .العقاري السجل

Abstract:  
Due to the large amount of land 

that has not been touched by the real 

estate survey process, and in order 

to move towards a comprehensive 

clearance of private property, the 

Algerian legislator, through Law 

No. 90-25, which includes real 

estate guidance, has paid citizens 

who have land in areas not yet 

covered by the real estate survey. 

On the basis of a title deed, called 

the "Certificate of Possession", 

which is created under Article 39 of 

the Real Estate Directive Law, 

which is intended to contribute 
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indirectly even to the formation of 

the real estate register and the 

group of real estate cards to be 

completed within the framework of 

the Public Land Survey. If the holder 

has fulfilled all the necessary 

conditions for obtaining the 

certificate of possession, he or she 

may have commenced the procedure 

for obtaining the certificate of 

possession contained in Executive 

Order No. 91-254, which specifies 

the modalities for preparing and 

handing over the certificate of 

possession. The latter raises a 

number of disputes through the legal 

machinery that authorizes the 

owner, When it arises, or the rights 

of the other persons and the State, 

the jurisdiction of the chapter may 

be transferred to ordinary courts or 

administrative courts. 

Keywords: Land; Land Property; 

Certificate of Possession; Land 

Map; Land Register.  

  :مقدميية

 في الشظيير لإعييادة الجزائييري المريير  دفييع إلى العقارييية بالملكييية نسييانالإ هتمييامإ أد 

 أن يمكي   لا واليي  شياملة  تشميية  تحقييق  أجيل  مي   وذليك  ،الجزائير  في العقارية السياسة

 وذليك  ،الغ  عل  وحجة ثبوتية بقوة تتمتع بمحررات العقارية الملكية توثيق بدون تتحقق

 نظييام عليي  يعتمييد كييان بعييدما العيييي الريي ر لشظييام الجزائييري المريير  تييبي خييلال ميي 

 المتضييم  1976 نييوفم  16 في المييؤرخ 72-76 رقيي  للأميير صييدارهفأ ،الرخصييي الريي ر

 صيييدور أعقييييبه والييي ي ،(1)العقييياري السيييجل وتأسييييس العيييام الأراضيييي مسيييح إعيييداد

 مييارس 66 في المييؤرخ 26-72 رقيي  التشفييي ي المرسييوم :وهمييا لييييه التشفييي ين المرسييومن

 في الميؤرخ  29-72 رقي   التشفي ي المرسوم وك ا ،(2)العام الأراضي مسح المتضم  1972

 ليييتط   فعالييية كيييأداة وهييي ا ،(3)العقييياري السيييجل بتأسييييس المتعليييق 1972 ميييارس 66

 المرجيوة  الأهيداف  يحقيق  لم العييي  الري ر  نظيام  أن غي   ن ائيية.  بصيفة  العقاريية  الملكية

 ،والتقشيية  المادية الإمكانيات وقلة المسح أشغال ب ا سارت الي البطيئة للوت ة نظرا مشه

 بالمرير   أد  ميا  هي ا  ،واليتقي  القيانوني  المجيال  في المتخصصية  الكفيا ات  نقص وك ا

 نتقالية.إ كمرحلة مؤقتا الرخصي الر ر بشظام العمل تمديد إلى

 موازيية  آلييات  نتقاليية لإا المرحلية  هي ه  خيلال  الجزائيري  المرر  ستحدثإ ذلك أجل م 

 966-09 رقيي  المرسييوم بموجييب وذلييك ،الريي رة عقييد آلييية مش ييا ،العيييي السييجل لشظييام

 الري رة  عقد وإعداد المكسب التقادم لإثبات إجرا  يس  ال ي 1909 ماي 61 في المؤرخ

 هيي ا أن مييادام هشيا  طويليية تكييون الحييازة  مييدة أن غيي  ،(4)بالملكيية  عييترافالإ المتضيم  
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 أد  ميا  وهيو  ،الميدني  القيانون  في اليوارد  المكسيب  التقادم طريق ع  الملكية ي ب  العقد

 صيدر  ذلك أجل م  ،الر رة عقد عل  الحصول م  الحائزي  م  كب  عدد إقصا  إلى

 ردلي  وه ا ،(5)العقاري التوجيه المتضم  1998 نوفم  10 في المؤرخ 66-98 رق  القانون

 الميادة  بموجيب  سيشد  سيتحداث إ تم الصيدد  هي ا  وفي ،الخاصية  العقارية للملكية عتبارالإ

 في اليواردة  العقاريية  الحيازة الى مرجعيت ا تعود والي ،الحيازة" ش ادة " :وهو ألا مشه 99

  التشفييييي ي المرسييييوم إلى وتسييييليم ا إعييييدادها طيييير  بيييي لك يليييي وأح ،المييييدني القييييانون

 .(6)وتسليمه الحيازة ش ادة إعداد لكيفيات المحدد 662-91 رق 

 المطروحية  والاشيكالية  ،القيانوني  التشظيي   زاويية  مي   أهميتيه  الموضو   اله فان ل لك

 في الخاصيية العقاريية  الملكييية ليتط    كلليية  الحيييازة شي ادة  نجاعية  مييد  ميا  :في تتم يل 

 الجزائري؟ الترريع

 ،ثشائيا تقسيما البح  ه ا موضو  تقسي  رتأيشاإ المطروحة الإشكالية عل  للإجابة

 وتسيلي   إعيداد  إجيرا ات  إلى الأول  ور)المحي  في التعيرض  سييت   ذإ ،رئيسيين  وري مح إلى

 شي ادة  عي   الشاشيئة  المشازعات إلى ال اني  ور)المح في التطر  يت  أن عل  ،الحيازة ش ادة

  إلي ا. توصلشا الي الشتائ  أه  تضمش  بخاتمة الموضو  دراسة أن يشا حن في ،الحيازة

 الحيازة ش ادة وتسلي  إعداد إجرا ات :الأول المحور

 الريروط  مراعياة  "ميع  :يلي ما عل  662-91 رق  التشفي ي المرسوم م  86 المادة تشص

 1998 سييشة نييوفم  10 في المييؤرخ 66-98 رقيي  القييانون ميي  99 المييادة بموجييب المحييددة

 البليدي  الريعبي  المجليس  رئييس  وتسيليم ا  الحييازة  شي ادة  إعيداد  يتولى ،أعلاه والم كور

 أو ميش    بمبادرة إما تقدم او ،الحائزي  أو الحائز م  عريضة عل  بشا  ،إقليميا المختص

  أدناه. 9 المادة في محدد هو كما جماعي إطار في

 ميي  662 الميادة  أحكيام  وفيق  ممارسية  الحييازة  كاني   إذا إلا العريضية  تقبيل  لاو هي ا 

 بأراضيي  متعلقيا  الأمير  وكيان  ،الأقيل  عل  سشة مش  (7)والإدارية المدنية الإجرا ات قانون

 مسيح  ييت   لم بلديية  مي   جيز   أو بلديية  في وتقيع  ،عقودهيا  تحرر لم الي الخاصة الملكية

  في ا". الأراضي

 بتسلي  الأخ ة ه ه وتشت ي ،)أولا  قانونية باجرا ات الر ادة ه ه المرر  خص كما

 .)ثانيا  المعي للحائز الحيازة ش ادة
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 الحيازة ش ادة إعداد إجرا ات -أولًا

 كييل تييراب عليي  العقارييية للأمييلاك العييام الجييرد عملييية ميي  جييز ا العملييية هيي ه تعييد

 عشاييية مي   العمليية  هي ه  تسيتحقه  وميا  ،العقييارات مسيح  لعمليية  تم ييدا  تعيد  كميا  ،بلديية 

 العقارييية الملكييية وعليي  العقييارات حيييازة سييتقرارإ علي   آثييار ميي  لهييا لميياو خيياص هتميام إو

 عي   الميرور  662-91 رقي   التشفيي ي  المرسيوم  بموجيب  أوجيب  المرير   فانّ ل لك ،الخاصة

 البلديية  مصيالح  ليد   ييود   تقي ملف بتكوي  الحائز يقوم إذ ،ضرورية إجرائية مراحل

 البلدييية رئيييس ب ييا يقييوم الييي والتحييري التحقيييق بيياجرا ات القيييام أجييل ميي  ،المختصيية

 .إقليميا المختص

 28 الميادة  بيشص  إعميالا : المختصية  البلديية  مصالح أمام الحيازة ش ادة ملف إيدا  -1

 المجلييس رئيييس فييانّ ،662-91 رقيي  المرسييوم ميي  86 والمييادة ،66-98 رقيي  القييانون ميي 

 عريضية  علي   بشا  ،وتسليم ا الحيازة ش ادة إعداد يتولى إقليميا المختص البلدي الرعبي

 .(8)جماعي إطار في أو مش   بمبادرة إمّا تقدم والي المعشين الحائزي  أو الحائز م 

 المختصيية المصييلحة لييد  كتابييية عريضيية بايييدا  المترشييح يقييوم: الفييردي جييرا الإ -أ

 البيانيييات العريضييية هييي ه تتضيييم و ،ختصاصييي اإ دائيييرة في العقيييار يقيييع اليييي بالبلديييية

 الحيائز  هويية  وكي ا  ووضيعيته  ومسياحته  وقوامه الحيازة محل بالعقار المتصلة الجوهرية

 العقيار  يكيون  قيد  الي والأعبا  الحقو  اللزوم عشد وتبن ،واحد لعقار معا الحائزي  أو

 وجوبييا  مرفقيية العريضيية تكييون  أن يجييب كمييا ،المسييتفيدي  تعييين  مييع ب مييا محمييلا

   :التالية بالوثائق

 العقار تعين ويتضم  662-91 رق  بالمرسوم الملحق الشموذج وفق يعد شرفي تصريح -

 أصيحاب  أو صياحب  مي   علييه  مصاد  وتوقيعا العريضة أصحاب أو صاحب هوية وك ا

 ،الشييية بحسيي  الحيييازة يمارسييون أن يي  الموقعييون فيييه ي بيي  ،ثييشنإ وشيياهدي  العريضيية

   الحيازة. نتقالإ حالة في ،قتضا الإ عشد الحق أصحاب وهوية الحيازة مدة ويبيشون

   العريضة. لأصحاب المدنية الحالة ش ادات -

  ووضعيت ا. المعشية القطعة حدود يبن مخط  -

  ب ا. الإدلا  العريضة أصحاب يريد سشد أو وثيقة أي ،اللزوم وعشد -
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 الريعبي  المجليس  رئييس  له يسلمه إيدا  وصل مقابل ملفه العريضة صاحب يود و ه ا

 في بيه  حتجياج للإ وهي ا  ،بالعريضية  المرفقية  الوثائق جميع وجوبا يتضم  أن عل  ،البلدي

  .(9)الغ  تجاه الضرورة حالة

  المرسيييييوم مييييي  89 لميييييادةا نيييييص أحكيييييام الى بيييييالرجو  :الجمييييياعي جيييييرا الإ -ب

662-91 رق 
 في الحيازة ش ادة عدادلإ جماعي إجرا  في الررو  يمك  بأنه نجد ،(10)

 التجميييع إعييادة بيرام   أو العاميية المشفعية  ذات الحضييري أو الريفييي التحيدي   بييرام  إطيار 

 طليب  علي   ابشيا   الجمياعي  الإجرا  في الررو  المتضم  القرار الوالي يصدر ذإ ،العقاري

 يحييدد أن عليي  ،العقيياري التجميييع إعييادة أو التحييدي  بييرام  عيي  المسييؤولة السييلطة ميي 

 القيرار  هي ا  إييدا   ييت   ذليك  علي   وبشيا ا  ،الجمياعي  جرا بالإ المعي الترابي المجال الوالي

 بلديية  مقير  في الملصيقات  طرييق  عي   الإييدا   هي ا  ع  ويعل  ،بالإجرا  المعشية البلدية لد 

 القيرار  كي لك  ويشرير  ،شي ري   لميدة  العموميية  وأماكش ا الجماعي جرا الإ محل العقار

 ويجيب  ،يوميا  16 كيل  تجدد نررات أربعة بمعدل الج وية أو الوطشية الجرائد إحد  في

 ..الطلب تقدي  خلالها م  يمك  الي المحددة المدة المشرر أو الملصق الإعلان يبن أن

 إقليمييا  المخيتص  البليدي  الريعبي  المجليس  رئييس  يتيولى  :والتحيري  التحقيق مرحلة -0

 هيي ه تسيلي   قبيل  صيارمة  قانونيية  تحقيقيات  عيي  الميرور  بعيد  وذليك  الحييازة  شي ادة  إعيداد 

  .الر ادة

 أن البليدي  الريعبي  المجلس رئيس عل  ستوجبي :الحيازة بر ادة خاص سجل فتح -أ

 فييه  يسيجل  ،إقليمييا  المختصية  المحكمية  رئييس  علييه  ويوقيع  ،يرقميه  خاصا سجلا يفتح

 لصييياحب الييييوم نفيييس في ويسيييل  ،لتقيييديم ا اليييزمي والتسلسيييل العريضييية إييييدا  تييياريخ

 عشيد  يخطير  وأن العريضية  فييه  سيجل   الي ي  المرجع بيانات إلى فيه ير  وصلا العريضة

 المعلوميييات بكيييل الإييييدا  لتييياريخ المواليييية ال مانيييية الأييييام في العريضييية صييياحب الليييزوم

  مفيدة. يراها الي الإضافية

 خيلال  قليمياإ المختص البلدي الرعبي المجلس رئيس يقوم :العريضة ملخص نرر -ب

 يلصييق إعيلان  طريييق عي   العريضيية مي   مسييتخلص بشرير  الإيييدا  لتياريخ  الموالييية يوميا  16

 نفقية  علي   وطشيية  جرييدة  في يشرير  كميا  ،شي ري   لميدة  العمومية وأماكش ا البلدية بمقر

 العريضية  كان  إذا إلزاميا وطشية جريدة في الشرر يكون لا أنه غ  ،العريضة صاحب
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 آخيير حسييب سيياك  68.888 ميي  أقييل سييكان ا عييدد بلدييية في تقييع أرض بقطعيية تتعلييق

 الميدة  الصيحافة  في الشرر اللزوم وعشد الملصق الإعلان يبن كما ،للسكان عام إحصا 

 عتراضيات الإ تقيدي   أثشا هيا  يجيوز  اليي  662-91 رقي   المرسوم م  11 المادة وفق المحددة

 ،الحقيو   أصيحاب  إعيلام  إلى ي يدف  الإشي ار  ان .(11)المطلوبية  الحيازة ش ادة إعداد عل 

 البليدي  الريعبي  المجليس  رئييس  إلى كتابي عتراضإ بتقدي  يقوم أن ذي لكل يمك  ذإ

 المشصيوص  اليبلا   نرير  تياريخ  مي   الليزوم  عشد أو التلصيق تاريخ م  عتباراإ ش ري  خلال

  .(12)الصحافة طريق ع  80 المادة في عليه

 رئيييس لتييزمي :الدوليية أمييلاك مييدير أو الدوليية أمييلاك مصييلحة رئيييس رأي طلييب -ج

 الوطشيييية الأميييلاك مصيييلحة رئييييس اخطيييارب يوميييا 16 ميييدة في البليييدي الريييعبي المجليييس

 مشظييور ميي  الحيييازة شيي ادة طلييب موضييو  للعقييار القانونييية الوضييعية لتوضيييح ،بالولاييية

 حقيو   عل  الحفا  ب دف وه ا ،(13)الوطشية الأملاك تحك  الي الترريعية الأحكام

   :م  تحققي أن الدولة أملاك مدير عل  يفرض ما ووه ،الدولة

 الولاية. أو للدولة التابعة الأملاك ضم  يدخل لا الحيازة بر ادة المعي العقار أن -

  مر رة. ملكية عقود برأنه حررت قد الطلب محل العقار يكون لا أن -

 بياطلا   الرخصيية  مسيؤوليته  قييام  طائلة وتح  الوطشية الأملاك مصلحة رئيس يلتزم

 تياريخ  مي   بتدا إ ش ري  أجل في للعقار القانونية بالوضعية البلدي الرعبي المجلس رئيس

  .(14)ب لك إخطاره

 :أنيه  علي   662-91 رقي   التشفيي ي  المرسيوم  مي   16 الميادة  تشص :عتراضاتالإ تلقي -د

 في علي يا  المشصيوص  الآجيال  في المقيدم  الحيائزي   أو الحيائز  صفة عل  حتجاجالإ حالة "في

 إلى المعشيييية الأطيييراف دعيييوة البليييدي الريييعبي المجليييس رئييييس يتيييولى ،11و 18 الميييادتن

 المقيدم  عيتراض الإ فيان  وعليه ،الشزا " في للفصل المختصة القضائية الج ة لد  التقاضي

 ودعيوة  الحييازة  شي ادة  إعيداد  إجيرا ات  بايقاف ملزم البلدي الرعبي المجلس رئيس يجعل

 حاليية في أمييا ،الشييزا  في للفصييل المختصيية القضييائية الج يية لييد  التقاضييي إلى الأطييراف

 ،آخيري   طرف م  أو الدولة أملاك مصلحة رئيس قبل م  سوا  عتراضإ أي تقدي  عدم

 المعارضيية آجييال نقضييا إ ميي  أيييام ثمانييية خييلال البلييدي الرييعبي المجلييس رئيييس يحييرر

  .(15)عتراضإ أي وجود عدم فيه ي ب  محضرا
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 : الحيازة ش ادة تسلي  -ثانيًا

 وفقا وإعدادها تحريرها بعد إلا الحيازة ش ادة البلدي الرعبي المجلس رئيس يسل  لا

 بالمحافظية  والري ر  التسيجيل  لريكليات  وإخضياع ا  ،662-91 بالمرسيوم  المرفيق  لشموذج

 .662-91 رق  المرسوم م  16 المادة لشص طبقا وه ا ،قليمياإ المختصة العقارية

 جماعييية بصييفة أو ،واحييد حييائز لصييالح فردييية بصييفة إمييا الحيييازة شيي ادة تعييدو هيي ا

 البليدي  الريعبي  المجليس  رئييس  طيرف  مي   تسيليم ا  وييت   ،الحائزي  م  مجموعة لصالح

 وإجيرا   ،التسيجيل  جيرا  إ :وهميا  ألا أساسيين  إجيرا ي   تشفيي   بعيد  العريضة صاحب إلى

  العقاري. الر ر

 والطيابع  العقياري  التسيجيل  بمصيلحة  الحييازة  شي ادة  تسجيل يت  :التسجيل إجرا  -1

 لفائييدة الرسييوم تحصيييل خييلال ميي  مييالي طييابع لييه التسييجيل وهيي ا ،الضييرائب بمفترييية

 محيدد  هيو  لميا  وفقيا  الحييازة  شي ادة  علي   المطبيق  الرسي   يحيدد  بحي  ،العمومية الخزيشة

 .(16)المالية بقانون

 مفييت  بييه يقييوم اليي ي الإجييرا  ذلييك " :هييو التسييجيل ان :التسييجيل إجييرا  تعريييف -أ

 يقيب   ذإ ،العقيارات  علي   اليواردة  القانونيية  التصيرفات  أو المحررات تلقيه عشد التسجيل

 يخضييع مخالفتييه حاليية وفي ملييزم إجييرا  وهييو ،التسييجيل حقييو  العملييية هيي ه جييرا  ميي 

 مصييلحة مسييتو  عليي  الإجييرا  هيي ا ويييت  ،جبائييية لغراميية التسييجيل بحقييو  المكلييف

 أجيل  مي   وهي ا  ،بي لك  المخيتص  التسيجيل  بمكتب الضرائب بمفترية والطابع التسجيل

   .(17)العمومية" الخزيشة لصالح الضريبي الجانب وتحصيل للتصرف ثاب  تاريخ إعطا 

 حقيو   سيتيفا  إ ييت  : ثابي   لرسي   الخاضيعة  التصيرفات  مي   تعت  الحيازة ش ادة -ب

 لا اليي  الحقيو   تليك  هيي  ال ابتية  والحقيو   ،ثابي   أو نسيبي  رسي   علي   بشيا    إميا  التسجيل

 لم اليي  كيالعقود  ثابي   برسي   وتسيجل  ،نفسيه  الشيو   مي   العمليات لجميع بالشسبة تتغ 

 أو تخضييع أن كيي لك يمكيي  لا والييي ،التسييجيل قييانون ميي  مييادة بييأي تعريفت ييا تحييدد

 تعيد و ،(18)التسيجيل  قيانون  مي   680 الميادة  ليشص  تطبيقيا  وهي ا  ،نسيبي  رس  عش ا يترتب

 قيييانون في تعريفييية لهيييا ولييييس عقيييار علييي  المشصيييبة التصيييرفات بييين مييي  الحييييازة شييي ادة

 التسجيل. قانون م  680 المادة أحكام تبشيه ما وهو ،(19)التسجيل
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 العقياري  الضيب   تحقييق  إلى الحييازة  شي ادة  وتسيلي   العقاريية  الحييازة  معايشية  ت دفو

 ،العقياري  التوجييه  قيانون  م  98 للمادة طبقا بسشد الحيازة إثبات مقتضيات يوافق ال ي

 اليي  الإيرادات م  العمومية الخزيشة تحرم ولا ،التسجيل إجرا ات تراع  أن يجب والي

  .(20)العمليات ه ه بمشاسبة تحقق ا أن يمك 

 الوضييعية تسييوية أثشييا  العقيياري السييجل وتكييوي  المسييح بتفعيييل تسييمح الغاييية هيي ه إن

 وعلي   إذ ،العقياري  السجل وتأسيس العام الأراضي مسح إعداد بمشاسبة للعقار القانونية

66-98 رقييييي  القيييييانون مييييي  99/1 الميييييادتن أسييييياس
  المرسيييييوم مييييي  16 والميييييادة ،(21)

662-91 رق 
 الري ادة  هي ه  تسيجيل  إلى البليدي  الريعبي  المجليس  رئييس  يسع  فانه ،(22)

   التسجيل. لقانون طبقا المختصة والتسجيل الطابع مصلحة أمام الحيازية

 ليد   شي رها  يجيب  الحيازة ش ادة تسجيل عملية إتمام بعد :العقاري ر رال إجرا  -0

 في حجييية لهييا تكييون حتيي  العقييار ختصاصيي اإ دائييرة في تقييع الييي العقارييية المحافظيية

 علي   662-91 رقي   التشفيي ي  المرسيوم  مي   16 المادة تشص ذلك عل  وبشا ا ،الغ  مواج ة

 إجييرا ات تشفييي  بعييد العريضيية صيياحب إلى البلييدي الرييعبي المجلييس رئيييس يسييل  " :أنييه

   المعدة". الحيازة ش ادة ،العقاري والر ر التسجيل

 بواسيطة  المخيتص  الإييدا   سيجل  مسيتو   علي   الحييازة  شي ادة  مي   نسختن تود  كما

 المحيييافظ ويتأكييد  ،الحييائز  سييي اب الرخصييي  الرييكل  علييي  تمسييك  عقارييية  بطاقييات 

 مري ر  عقيد  ليه  ولييس  الخاصية  للأميلاك  تيابع  الحييازة  بري ادة  المعيي  العقيار  أن العقاري

 أن  رغي  ،الرخصي الر ر لشظام وفقا الحيازة ش ادة فتر ر ،الإيدا  رف  طائلة تح 

 تحيرر  لا الحييازة  شي ادة  لأن وهي ا  ،76/72 رقي   الأمر صدور بعد علي ا نص قد المرر 

 كامييل في للأراضييي العييام المسييح عمليييات إتمييام نتظييارإ وفي ،الممسييوحة العقييارات عليي 

 غييي  الأراضيييي علييي  الرخصيييي الرييي ر نظيييام تطبييييق المرييير  فضيييل اليييوطي اليييتراب

 كمرحليية وهيي ا مش ييا جييز ا الحيييازة بريي ادة المعشييية الأراضييي تم ييل والييي ،الممسييوحة

 علي   يطبيق  الأخي   هي ا  يعيد  فيميا  ،العييي  الري ر  نظيام  تطبيق لتس يل وك ا ،نتقاليةإ

 مي   نيوعن  في الري ر  عمليية  وتيت   ،(23)الحيازة ش ادة عل  أصحاب ا يحوز الي الأراضي

 معيياملات المتضييمشة العقييود لتقييدي  الييزمي الترتيييب حسييب يمسييك سييجل ،السييجلات

 الأشيخاص  كيل  لأسميا   الأبجيدي  الترتييب  حسيب  يمسيك  وسجل الر ر، لإجرا  عقارية
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 الخطيوات  باتبا  الحيازة ش ادة ش ر يت و ه ا .(24)العقارية التصرفات بمختلف القائمن

   :التالية

 العقاريية  المحافظية  مسيتو   علي   نسيختن  في الحييازة  شي ادة  تود  :الأولي الفحص -أ

 قيييام  تحيي   العقيياري  المحييافظ  فيقييوم  ،العقيياري  الريي ر  عمليييات  سييتكمال إ أجييل  ميي  

 ،الإييدا   سجل عل  تسجيل ا قبل الحيازة ش ادة بفحص والقانونية الرخصية مسؤوليته

 دقيقا. تعييشا العقار وتعين الأشخاص أو الرخص هوية م  تحققفي

 في الموضيحة  المعلوميات  صيحة  مي   التحقيق  مسيؤوليته  قيام تح و المحافظ عل  يتعنو

 أن وأ ،الدولية  أميلاك  ميدير  إخطيار  عل  يحتوي لا الملف بأن لاحظ فاذا ،الحيازة ش ادة

 الطبيعيية ميي  ليتأكييد بشفسييه هييايخطر أن عليييه تعيين ،بالإجابيية تقيي  لم الأخيي ة هيي ه

  .(25)مر ر عقد برأنه يحرر ولم ،الخاص الملك نو  م  بأنه للعقار القانونية

 ش ادة إيدا  تسجيل يت  :المطبق والرس  يدا الإ سجل في الحيازة ش ادة تسجيل -ب

 بسيجل   اتسيجيل  يت  الم لة ه ه نت ا إ بعد أنه غ  ،يوما 16 لمدة مؤق  سجل في الحيازة

 باعطائ ييا وحفظ ييا ترتيب يا  يييت  أن علي   ،الش ييائي هاشي ر  يييت  وبعيدها  ،الش ييائي الإييدا  

 سييجلات تعيدد  لتفييادي المشاسيب  ميي  ويكيون  ،ورودهييا لتياريخ  تبعييا تسلسيلي  ورقيي  حجي  

 العادييية بالأحجييام وتحفييظ ترتييب  ييافانّ ثييّ  وميي  ،العييادي السييجل في  اتسييجيل الإيييدا 

 .(26)المر ورة الوثائق عل  والمستوية

 البطاقات م  مجموعة مسك يت  :الأبجدية العقارية البطاقات م  مجموعة مسك -ج

 الميادتن  لأحكيام  طبقيا  وذليك  ،الحيازة ش ادة إش ار بمشاسبة تشرأ الي المؤقتة العقارية

 مشفييردة بصييفة البطاقييات هيي ه ترتييب أن يجييب إذ ،29-72 رقيي  المرسييوم ميي  112و 119

 مجموعييية أنّ عييي  وفضيييلا ،اسيييتعمالهإ عمليييية لتسييي يل وذليييك ،بلديييية لكيييل ومتمييييزة

 علييي  تمسيييك واليييي الحيييازة  شييي ادات إشييي ار بمشاسيييبة تشرييأ  اليييي العقاريييية البطاقييات 

 .(27)الدورية الإحصا ات تس ل الرخصي الركل

 إجيرا ات  مي   البليدي  الريعبي  المجليس  رئييس  إنت يا   وعشيد  أنيه  إلى الإشارة وتجدر

 للمعيي  بتسليم ا يقوم كما ،وش رها لتسجيل ا إرسالها وبعد الحيازة ش ادة إعداد

 المالييك ب ييا يتمتييع الييي الصييلاحيات ميي  قريبيية وصييلاحيات آثييار بيي لك لييه لتخييول

 أن أجييل ميي  وذلييك ،الملكييية عقييد مرتبيية إلى الإرتقييا  دون لكيي  للعقييار الحقيقييي
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 مختليف  في ب يا  المشيوط  الدور تؤدي سشدات لأصحاب ا ليس الي الأراضي ه ه تصبح

 بيي لك فيييمك  مييانع أي بييدون الأرض إسييتغلال ميي  فتمكشييه ،التشموييية المجييالات

 علي   للحصول العقاري بالره  ضمان عل  يحصل أن الحيازة ش ادة بواسطة للمعي

 مؤسسيات  تكيون  أن يجب الي القرض هيئات لفائدة الأولى الدرجة م  بشكية قروض

 لغيرض  والطويل المتوس  الأمد ذات للقروض ضمانا وه ا ،الخواص الدائشن دون مالية

 ،لليتعم   القابلية  الأراضيي  عل  الخصوص وجه عل  بشا  مررو  أو فلاحي نراط تمويل

   العقاري. التوجيه قانون م  22 المادة أحكام تبشته ما وهو

 ،ميي لا البشييا  كرخصيية الييتعم  رخييص مختلييف عليي  أيضييا الحصييول لييه ويمكيي 

 حييق جعييل قييد (28)والييتعم  بالت يئيية المتعلييق 69-98 رقيي  القييانون أن إلى الإشييارة ويجييب

 غي   ،علي يا  البشيا   المراد للأرض الملكية عقد لديه ال ي أي ،المالك عل  مقصورا البشا 

 كيفيييات يحييدد اليي ي 6816 جييانفي 66 في المييؤرخ 19-16 رقيي  التشفييي ي المرسييوم أن

 شي ادة  لحاميل  وأعطي   القاعيدة  هي ه  عي   خيرج  قيد  ،(29)وتسيليم ا  التعم  عقود تحض 

 يجيب  " :يلي ما عل  مشه 26 المادة تشص إذ ،البشا  رخصة عل  الحصول في الحق الحيازة

 المصيييلحة أو الهيئييية أو قانونيييا ليييه الميييرخص لدييييه المسيييتأجر أو موكليييه أو الماليييك علييي 

 نميوذج  يرفيق  الي ي  البشيا   رخصية  بطليب  يتقيدم  أن البشايية  أو الارض قطعية  لهيا  المخصصة

  :طلبه لدع  الطلب صاحب يقدم أن ويجب ه ا عليه. والتوقيع المرسوم ب  ا مشه

 في عليه المشصوص الشحو عل  الحيازة ش ادة م  نسخة أو الملكية عقد م  نسخة إما

  ".66-98 رق  القانون

 المكسييب بالتقييادم العقيار  بملكييية التمسيك  الحيييازة شيي ادة لصياحب  يحييق كميا 

 فيان  ،والمعشيوي  المادي ركشي ا بتوفر العقار تملك في آثار م  للحيازة عما فضلا القص 

 زييادة  وهي ا  ،نيية  حسي   علي   يكون وأن صحيح سشد يحوز أن الحائز في يرترط المرر 

 التقييادم  المييدني  القييانون ميي   060 المييادة عرفيي   ولقييد ،العقارييية  الحيييازة شييروط  عليي 

 عقيياري عيييي حييق عليي  أو عقييار عليي  الحيييازة وقعيي  "إذا :بشصيي ا القصيي  المكسييب

 التقيادم  ميدة  فيان  صيحيح  سشد إلى نفسه الوق  في ومستشدة الشية بحس  مقترنة وكان 

 سشوات". عررة تكون المكسب
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 إذا" :يليي  ميا  علي   تيشص  نجيدها  86-87 رقي   القيانون  مي   12 المادة نص إلى وبالرجو 

 والتحرييات  المقدمية  الوثيائق  وكي ا  ،والري ادات  والأقيوال  ،التصيريحات  تحلييل  عي   نت 

 ليه  تسيمح  أن شيأن ا  مي   حييازة  يميارس  الطليب  صياحب  أن ،العقاري المحقق ب ا قام الي

 الميدني  القيانون  لأحكيام  طبقا المكسب التقادم طريق ع  ،الملكية حق عل  بالحصول

 العقاري". التحقيق محل العقار عل  بأحقيته له يعترف فانه

 في تسيياه   لكييي  صييحيح كسييشد  الحيييازة  شيي ادة إسييتحدث  الجزائييري  المريير  إن

 ميرور  بمشاسبة إستظ ارها طريق ع  العيي الر ر نظام  ل في العقاري السجل تكوي 

 ،مباشيرة  غي   بصيفة  وليو  العقياري  للترقيي   كأسياس  ب يا  والإعتيداد  العقياري  المسح فر 

 تحقيييق إلى البلييدي الرييعبي المجلييس رئيييس طييرف ميي  الحيييازة شيي ادة تسييلي  ي ييدفو

 إجييرا ات مراعيياة بعييد بسييشد الحيييازة إثبييات مقتضيييات يوافييق اليي ي العقيياري الضييب 

 الوضييعية تسييوية أثشييا  العقيياري السييجل وتكييوي  المسييح بتفعيييل السييما  بغييية التسييجيل

 العقاري. السجل وتأسيس العام الأراضي مسح إعداد بمشاسبة للعقار القانونية

 الحيازة ش ادة ع  الشاشئة المشازعات :ال اني المحور

 أن إلى تعيدو  لا أن يا  مي   بيالرغ   وهي ا  ،خطي ة  جيد  قانونيية  أثار الحيازة ش ادة ترتب

 مي   82 بالميادة  مقيرر  هيو  لميا  وفقيا و ،الري ود  شي ادة  عل  يقوم حيازي سشد مجرد تكون

 قيد  لصياحب ا  الحييازة  شي ادة  تخوليه  الي القانوني فالوضع ،662-91 التشفي ي المرسوم

 هيياإدعا  عشييد لدولييةباوأ الخييواص الغيي  بحقييو  أو   ييوره عشييد الحقيقييي بالمالييك تضيير

 نزاعييات نرييوب إلى يييؤدي مييا وهيي ا ،الحيييازة محييل العقييار عليي  عقارييية عيشييية بحقييو 

 ؤولتي  قيد  أو ، أولا) العيادي  القضيا   إلى ختصياص الإ ولاية في ا ؤولت قد والي ،قضائية

  .ثانيا) الإداري القضا  إلى في ا القضائي ختصاصالإ

 :العادي القضا  ب ا يختص الي المشازعات -أولًا

 بن الحيازة ش ادة ت  ها الي المشازعات في العادي القضا  إلى ختصاصالإ يشعقد

 تم إذا مييا  حاليية في أو ،الحييائز صييفة عليي  عييتراضالإ تم إذا مييا حاليية في الأطييراف

 يتعلييق مييا ففييي ،التدليسييية الطيير  إحييد  سييتعمالاب الحيييازة شيي ادة عليي  الحصييول

 القاضييي اب يي يخييتص مشازعييات نجييد العييادي القضييا  عليي  تطيير  الييي بالمشازعييات

 .الجزائي القاضي به يختص ومشازعات ،العقاري
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  التشفيييي ي المرسيييوم مييي  16 الميييادة إلى بيييالرجو  :العقييياري القاضيييي ختصييياصإ -1

91-662
 حاليية في قليمييياإ المخييتص البلييدي الرييعبي المجلييس رئيييس ألزميي  نجييدها ،(30)

 الج يية لييد  التقاضييي إلى الأطييراف بييدعوة الحييائزي  أو الحييائز صييفة عليي  حتجيياجلإا

 العقيار  ختصاصي ا إ دائيرة  في يقع الي لمحكمةبا العقاري القس  أمام المختصة القضائية

  .الشزا  محل

 علي   عيتراض الإ حالية  في ذليك  يكون :الحيازة ش ادة إعداد قبل الشاشئة الدعاو  -أ

 في الحيييازة شيي ادة عليي  الحصييول عريضيية نريير تيياريخ ميي  عتبيياراإ وهيي ا ،الحييائز صييفة

 التقيييد ويجييب ،بالجرائييد الإعييلان تيياريخ ميي  أو ،بالبلدييية الخاصيية شيي اريةالإ اللوحييات

 مي   عتبيارا إ شي ري   وهيي  ،662-91 رقي   التشفي ي المرسوم م  18 بالمادة المحددة بالم لة

 شيي ري  فيكييون بالجرائييد الإعييلان حاليية في أمييا ،البلدييية بمقيير العريضيية نريير تيياريخ

 عي   662-91 رقي   المرسيوم  مي   80 المادة في عليه المشصوص البلا  نرر تاريخ م  عتباراإ

 الصحافة. طريق

 حالية  في فانيه  ،72/29 رقي   التشفي ي المرسوم م  16 المادة أحكام لمقتضيات طبقاو

 م لية  العقياري  المحيافظ  أميام  يكيون و ،المؤقي   الترقي  في الأول بالقيد المتعلقة المشازعات

 تحقييق  في فريل  فيان  ،الطيرفن  بين  الصيلح  عمليية  إقامية  خلالهيا  مي   يحاول أش ر أربعة

 قضيائية  دعيو   لرفيع  أشي ر  82 أجيل  الأخي   لهي ا  ويبق  ،رأيه المعي للطرف يبلغ الصلح

 تريي ر لم إذا الحييق هيي ا سييقوط طائليية تحيي  إقليميييا المخييتص العقيياري القاضييي أمييام

  .(31)الآجال ه ه في الدعو  عريضة

 في بييالشظر العقيياري القاضييي يخييتص قييد :ذات ييا الحيييازة عيي  الشاشييئة الييدعاو  -ب

  :يلي لما وفقا ذلك ويكون الحيازة دعاو 

 بحيازتيييه  المييدع  في ييا  يتمسيييك موضييوعية  دعييو   هيييي :التعييرض  مشييع  دعييو   -1-ب

 وإزاليية التعييرض بمشييع الحكيي  طالبييا ،المعتييدي عليييه المييدع  لهييا يتعييرض الييي القانونييية

 علي   تقيوم  ف يي  ،لتيزام إ اليدعو   صيورة  أساسيا  تتخي   حيازة دعو  تعد ف ي ،(32)  وره

 علييه  الميدع   لتيزام إ في تتم يل  لهيا  جزائيية  حماية تحقيق إلى وترمي الحيازة عل  عتدا الإ

 التعيرض  هي ا  بمشع وقائية حماية تحقيق إلى أيضا وترمي ،للحيازة تعرضه مظاهر بازالة

 .(34)الجزائري المدني القانون م  068 المادة عليه نص  ما هوو .(33)مستقبلا
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 بحيييازة لعقييارل حييائزا المييدعي يكييون أن :التعييرض مشييع دعييو  رفييع أجييل ميي  يرييترط

 ،التعيرض  حصيول  قبيل  نقطا إ بدون كاملة لسشة ستمرارهاإ شرط إلى إضافة ،قانونية

 خلال الدعو  رفع شرط وأخ ا ،حيازته في للحائز التعرض يحدث أن ك لك ويرترط

 للحيازة. التعرض تاريخ م  بتدا اإ سشة

 سيلب   الي ي  العقيار  حائز يرفع ا موضوعية دعو  هي :الحيازة ستردادإ دعو  -0-ب

 وصييفات ا الحيييازة أصييل بحيي  القاضييي في ييا يتشيياولف ،إليييه ردهييا طالبييا حيازتييه مشييه

  .(36)أصله إلى الري  إعادة بالزام موضوعية دعو   يف ،(35)القانونية

 سلب  إذا الحيازة ستردادإ دعو  برفع للحائز الحق الجزائري المدني القانون أقر قدو

 قييانون ميي  666 المييادة نصيي  كمييا ،مشييه 019 المييادة نييص في جييا  لمييا طبقييا وهيي ا مشييه

 عيييي حييق أو لعقييار الحيييازة سييتردادإ دعييو  رفييع يجييوز " :والإدارييية المدنييية الإجييرا ات

 التعيدي  حصيول  وقي   له وكان ،الإكراه أو بالتعدي الحيازة مشه غتصب إ مم  عقاري

  العلي". الهادئ اليد وضع أو المادية الحيازة ،الإكراه أو

 فقييدها وقيي  للعقييار حييائزا  المييدع يكييون أن :الحيييازة سييتردادإ دعييو  في يرييترطو

 دون كاملية  لسيشة  سيتمرت إ قيد   الميدع  حييازة  تكون أن ك لك ،صحيحة مادية حيازة

 إذا :الأولى الحاليية ،حييالتن في الرييرط هيي ا عيي  سييتغشا الإ ويجييوز ،هافقييد قبييل نقطييا إ

 حييازة  كاني   إذا ميا  في تتم يل  :ال انيية  الحالية  أميا  ،(37)بالقوة فقدت قد الحيازة كان 

 السييشد يتييوافر لم إذا أمييا ،ميي لا السييشد حييي  ميي  المعتييدي حيييازة ميي  أفضييل  المييدع

 ،(38)التياريخ  في الأسيبق  الحييازة  إلى فيشظير  سيشدات ما  تعادلي   أو كلي ميا  عشد القانوني

 ،مرييرو  غيي  بطريييق الحييائز ميي  سييلب  قييد الحيييازة تكييون أن كيي لك يرييترط كمييا

 وقيع  هافقيد  كيان  إذا وهي ا  ،الحييازة  فقيد  تياريخ  م  سشة خلال دعو ال ترفع أن يجبو

 كتريييافإ وقييي  مييي  يسيييري الميعييياد فيييان خفيييية وقيييع هافقيييد كيييان إذا أميييا ،علانيييية

  في الميييؤرخ 67979 رقييي  العلييييا المحكمييية عييي  قيييرار صيييدر ذليييك سيييبيل في .(39)الغصييب 

1909 ديسم  67
(40) . 

 ال ي التعرض لوقف ترفع إستعجالية دعو  هي :الجديدة الأعمال وقف دعو  -1-ب

 التعييرض في شيير  ميي  كييل عليي  وتقييع ،مسييتقبلا سيييحدث أو حدوثييه محييتملا يكييون

 العمييل هيي ا يكييون فقييد ،جييدران لبشييا  الأسيياس حفيير في الرييرو  م ييل ،الغيي  لحيييازة
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 مي   لخريته الحائز يقيم ا دعو  ف ي ،الجار مصلحة في هو ال ي رتفا الإ لحق تعرضا

 تعرضيييا لريييكل  تمييي  وليييو حيازتيييه ت يييدد جدييييدة أعميييال بسيييبب لحيازتيييه التعيييرض

 شييروط ميي و ،الجزائييري المييدني القييانون ميي  061/1 المييادة حسييب وهيي ا ،(41)للحيييازة

 يجيب  كميا  ،التعيرض  حصول وق  قانونية حيازة للعقار حائزا  المدع يكون أن : ارفع

 الأعميال  في علييه  الميدع   شيرو   قبيل  نقطيا  إ بيدون  كاملية  سشة المدع  حيازة تستمر أن

 خليف  الميدع   كيان  سيوا   حيازتيه  مدة إلى سلفه حيازة مدة يض  أن وللمدع  ،الجديدة

 بأعميال  القييام  في علييه  الميدع   يرير   أن يجيب  كميا  ،السيلف  لهي ا  خياص  خلف أو عام

 لم ولكش يا  بيدأت  قيد  تكون أن الأعمال تلك في ويرترط ،مستقبلا المدع  حيازة ت دد

 .(42)فعلا التعرض لوقع تم  لو لأن ا تت 

 الجزائييي  القاضييي  إلى ختصيياصالإ المريير   مييشح :الجزائييي  القاضييي ختصيياصإ -0

 مخالفيية طيير  سييتعمالاب الريي ادة هيي ه عليي  يتحصييل ميي  كييل عليي  العقوبيية لتسييلي 

 .للقانون

 22 المادة نص حسب :حتياليةإ طر  ستعمالاب الحيازة ش ادة عل  الحصول جشحة -أ

 وبغراميية سييشوات خمييس إلى واحييدة سييشة ميي  بييالحبس "يعاقييب :فانييه 66-98 القييانون ميي 

 ،صيحيح  غي   إشي اد  أو تصيريحا  تعميد  شخص كل دج 18888 إلى دج 6888 م  مالية

 سيع   أو فحصيل  ،بعضي ا  أفسيد  أو ،صيحيحة  غي   عقيود  أو وثيائق  أو أوراقا ستظ رإ أو

 ملغاة. ش ادة ستعمالإ حاول أو ستعملإ أو حيازة ش ادة عل  حق بغ  غ ه ليحصل

 تسييلي  مشييع أو عطييل شييخص كييل دج 6888و دج 1888 بيين مالييية بغراميية ويعاقييب

   تعسفي". عتراضإ أو حتجاجإ أو تدليسية بمراوغة الحيازة ش ادة

 رئيييس ميي  أو الحقيقييي الحييائز طييرف ميي  الييدعو  ترفييع ،الجريميية هيي ه قيييام عشييدو

 بطير   الحييازة  شي ادة  مي   المسيتفيد  ضد ،الدولة أملاك مدير أو البلدي الرعبي المجلس

 ت دف تعسفية عتراضاتاب قام م  وكل ،مزورة وثائق أو كاذبة تصريحات أو تدليسية

 كقييد  المسيبقة  الريكو   تريترط  لم وطالما ،(43)الر ادة ه ه عل  الحصول عرقلة إلى

 حتياليية إ مشياورات  ستعمالاب حيازة ش ادة عل  المتحصل فان ،العمومية الدعو  لتحريك

  .(44)ب لك علم ا حصل إذا الجم ورية وكيل طرف م  تلقائيا متابعته يمك 
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 العقوبات قانون م  902 المادة نص خلال م  :العقارية الحيازة ع  التعدي جشحة -ب

 أي ،الملكييية نتييزا إ مصييطلح سييتعملإ الجزائييري المريير  أن لشييا يتضييح ،(45)الجزائييري

 جوهريا إشكالا أثار مما الحيازة عل  التعدي واقعة المادة ه ه تطبيق مجال م  ستبعدإ

   :تجاهنإ إلى الرأي ب لك نقس اف ،بالحماية المقصود حول العملي الصعيد عل 

 الحييييازة علييي  التعيييدي جشحييية تخيييص لا 902 الميييادة صيييياغة أن :الأول تجييياهالإ يييير و

 الحماييية فمجييال ،حيازتييه عليي  التعييدي حاليية في جزائيييا يحميي  لا فالحييائز ،العقارييية

 والمخالفييات الجييشح غرفيية أخيي ت وقييد ،فقيي  الحقيقييي المالييك عليي  يقتصيير الجزائييية

 جيا   الي ي  1991-11-86 بتياريخ  عش يا  الصيادر  القيرار  في الموقيف  ب ي ا  العليا للمحكمة

 ثي   وم  ،للغ  مملوكا العقار يكون أن تقتضي العقوبات قانون م  902 المادة :أن فيه

 الملكيية  علي   التعيدي  بجشحية  الحيال  قضية في الطاعشن أدانوا ال ي  الموضو  قضاة فان

 بيشميا  .(46)القيانون  تطبيق في أخطئوا قد للعقار مالكا الراكي يكون أن دون العقارية

 الم بتية  الملكيية  هيي  902 الميادة  لأحكيام  طبقيا  المحميية  الملكيية  أن :ال ياني  تجياه الإ ير 

 القضيا   شيأن ا  في فصيل  والي علي ا المتشاز  غ  المرروعة الحيازة ث  وم  ،رسمي بعقد

 78 رقي   تحي   العلييا  للمحكمة الجزائية الغرفة ع  قرار صدر الصدد ه ا وفي ،المدني

 نييص صييريح ميي  "يسييتفاد :الحيييازة عليي  التعييدي موضييو  حييول 86/86/1900 في مييؤرخ

 حييازة  نتزا ابي  تتحقيق  الجشحية  أن الفرنسيية  باللغة المحررة العقوبات قانون م  902 المادة

 بيالشص  الحييازة  غصيب  مصطلح جا  ذلك سبيل وفي ،الغ  بطريق أو خلسة عقارلل الغ 

 مييول  يبقي   أنيه  غي   ،العربيي  اليشص  مي   ووضيو   دقية  أك ير  "Deposseder" :الفرنسي

 علي   عتيدا  الإ ي بي   لم إذا عقياب  ولا جريمة فلا ذلك عل  وبشا  ا ،العربي للشص القضا 

 غي   قيراري   في ذاتيه  الإتجياه  في والمخالفيات  الجيشح  غرفية  سيارت  ذليك  أجيل  م  الحيازة".

 رقي   تحي   وال ياني  61/86/1996 في ميؤرخ  117.992 رقي   تحي   الأول ،عش ا مشروري 

 الممليوك  " بعبيارة  يقصيد  لا المرير   أنّ عل  بالتأكيد 89/18/1999 في مؤرخ 116.222

 ولي ا  ،الفعليية  الملكيية  أيضيا  ب يا  يقصيد  وإنميا  ،فحسيب  للعقيار  الحقيقية  الملكيية  للغ "

 حسييب الملكييية عليي  يقتصيير لا اليي ي الواسييع بمف وم ييا العبييارة هيي ه تؤخيي  أن يشبغييي

 ميا  وهيو  ،القانونيية  العقارية الحيازة أيضا ليرمل يتعداها بل ،المدني القانون في تعريف ا

 قيييانون مييي  902 الميييادة ليييشص الفرنسيييي اليييشص وأد  أصيييح بريييكل ويوضيييحه يأكيييده
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 دون للعقييار الحقيقييية الملكييية يقصييد اليي ي العربييي الييشص بخييلاف الجزائييري العقوبييات

   الفعلية.

 :الإداري القضا  ب ا يختص الي المشازعات -ثانيًا

 سيشد  الحييازة  شي ادة  بيأن  العقاري التوجيه قانون م  28 المادة نص إلى بالرجو  يتبيّ 

 فييؤول  حولهيا  مشازعية  وقعي   إذا فانيه  كي لك  دامي   وميا  ،إدارية سلطة ع  صادر إداري

 برفيع  الحقيقيي  المالك قام إذا ما حالة في خصوصا ،(47)الإداري القضا  إلى ختصاصالإ

 العقاري. المحافظ ضد دعو  رفع أو ،الحيازة ش ادة إلغا  دعو 

 سييشد بيييده اليي ي الحقيقييي للمالييك أو للحييائز يحييق :الحيييازة شيي ادة إلغييا  دعييو  -1

 الي ي  البليدي  الريعبي  المجليس  رئييس  ضيد  قضيائية  دعو  برفع يبادر أن ،مر ر ملكية

 ختصاصيي اإ دائييرة في يقييع الييي الإدارييية المحكميية أمييام وذلييك ،الحيييازة شيي ادة سييل 

 الي ي  البليدي  الرعبي المجلس رئيس بتوقيعه يشفرد الإداري السشد ه ا لأن وذلك ،العقار

 قييام  ميد   مراقبية  أجيل  مي   مصيالحه  بواسيطة  بيه  يقوم إداري تحقيق بعد لطالب ا يسلمه

 ختصياص الإ ويشعقيد  ،عدميه  مي   الحييازة  ش ادة تحرير محل العقار عل  اليد وضع حالة

 دعيو   قبيول  عيدم  أو بالغيا   قضيائي  حكي   لإصيدار  المجيال  ه ا في الإداري للقاضي هشا

 تميييز  كأسياس  المرر  قبل م  المتخ  العضوي المعيار عل  ستشاداإ الحيازة ش ادة إلغا 

 نيص  في علييه  مشصيوص  هو كما ،(48)والإداري العادي القضائي ختصاصالإ قواعد بن

 والإدارية. المدنية الإجرا ات قانون م  081و 088 المواد

 قبيل  مي   القيانون  خير   إلى سيتشادا إ الحييازة  ش ادة مرروعية في الطع  حالة فيو له ا

 ،مري ر  ملكيية  سيشد  لدييه  الماليك  كان إذا ما حالة وفي ،البلدي الرعبي المجلس رئيس

 الإدارييية المحكميية أمييام الحيييازة شيي ادة إلغييا  دعييو  رفييع السييشد لصيياحب يمكيي  ف شييا

 ،ألحقيه  الي ي  الضيرر  بجي   المطالبية  له يمك  كما ،العقار ختصاصإ بدائرة الكائشة

 ب يا  قيام  اليي  بالتصيرفات  يميس  ولا ،رجعيي  بيأثر  يكيون  لا الحييازة  شي ادة  إلغا  أن غ 

  .(49)الشية حس  الغ  تجاه الحائز

 إشي ار  إلى العقياري  المحيافظ  أقدم وأن ثب  إذا :العقاري المحافظ ضد دعو  رفع -0

 التوجيييه قييانون ميي  بعييدها ومييا 99 المييادة نييص قررتييه مييا خييلاف عليي  الحيييازة شيي ادة

 اليي  الأراضيي  في أو ،العيام  المسح عملية شملت ا الي أراضي عل  كتحريرها ،العقاري
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 تصيرفه  لأن ،وقضيائية  تأديبيية  مسألة إلى عرضتي هفان ،ملكية عقود برأن ا تحرير تم

   الأصلي. الأرض لصاحب بالغة أضرار عشه تشج  قد وال ي نيته سو  ع  يش 

 ضييد الإدارييية المحكميية أمييام قضييائية دعييو  يرفييع أن الحقيقييي للمالييك يحييق فبيي لك

 هي ه  في بيالشظر  ختصياص الإ فييؤول  ،الحييازة  شي ادة  بري ر  قيام  الي ي  العقياري  المحافظ

 ،ولائيييية سيييلطة يريييكل العقييياري المحيييافظ أن عتبييياراب الإداري القاضيييي إلى اليييدعو 

 ،م اميه  تأديية  أثشا  العقاري المحافظ سببه ال ي الخطأ ع  المسؤولة هي الدولة وتكون

 كترياف إ تاريخ م  بتدا إ سشة أجل في المسؤولية دعو  رفع وجوب مع بالتعوي  وتلتزم

 خمسية  لميدة  اليدعو   تتقيادم  الأحوال كل وفي ،الدعو  سقوط طائلة تح  الضار الفعل

 المحافظ ضد الرجو  دعو  رفع في الحق وللدولة ،الخطأ رتكابإ م  بتدا إ سشة عرر

 العقياري  المحيافظ  قيرارات  ضيد  القضيائية  اليدعو   ترفيع ف جسي  خطأ رتكابهإ حالة في

 عيتراف الإ تياريخ  مي   أو علي يا  الموصي   الرسيالة  رف  تاريخ م  بتدا إ ش ري  أجل خلال

 الحفيظ  ميدير  ضيد  اليدعو   ترفيع  أن علي   ،شخصييا  للمعيي  تسيليمه  حالة في ستلامبالإ

 ن ييائي حكيي  بصييدور القضييائية المشازعيية تشت يييو ،المالييية لييوزير مميي لا بصييفته العقيياري

 أو ،العقياري  الري ر  إجيرا ات  تتواصيل  وبالتيالي  العقياري  المحافظ قرار بالغا  إما يقضي

 العقيياري الريي ر لإجييرا  العقيياري المحييافظ رفيي  يصييبح وبالتييالي المييدع  دعييو  بييرف 

 .(50)ن ائيا

 : خاتميية

 السييشد هيي او ،الملكييية سييشد مسييتو  إلى يرقيي  لا حيييازي سييشد الحيييازة شيي ادة تعتيي 

 تقيوم  اليي  الو يفية  وتعيوي   ،الخاصة العقارية الملكية سشدات نقص تعوي  في ساه 

 نيواحي  عيدة  مي   ب يا  أنيي   ميا  أدت قيد  الحييازة  شي ادة  فيان  وبالتيالي  ،السيشدات  ه ه ب ا

 :  التالية للشتائ  توصلشا وعليه ،قانونية بصفة ويستغل ا يستعمل ا الأرض حائز أن مادام

 ميي  وأك يير ،قتصيياديةوالإ جتماعيييةالإ التشمييية تحريييك في الحيييازة شيي ادة سيياهم  -

 ،مؤقتية  بصفة ولو الخاصة العقارية الملكية تط   في ساهم  قانونيةال شاحيةال م  ذلك

 في يعتمييد كونييه الرخصييي الرييكل عليي  يمسييك اليي ي العقيياري السييجل تكييوي  وفي

 .الر ود ش ادة عل  وأيضا عقاري خب  يعدها ةالموقع مخططات عل  إعدادها



 أوكيد نبيل _______________________ ام الشخصي العقاريـالنظل ـي ظـة الحيازة فـشهادة الحيازة كآلية لحماي

 

 

 0707جوان -70العدد -70المجلد  ــــــــــــــــــمجلة الباحث للدراسات الأكاديمية 

 ISSN: 2352-975XــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــEISSN: 2588-2368  

1100 

 العقاريية  المحافظة في وتر ر والطابع التسجيل بمصلحة تسجل ف ي ذلك ع  فضلا -

 هيي و ،المسيح  فرقية  وصيول  عشيد  العييي  الري ر  لشظيام  التقشيية  العمليية  م  تس ل وبالتالي

 العقارية. الملكية توثيق في تساه  ب لك

 الج ييات أمييام في ييا الطعيي  الحيييازة شي ادة  ميي  متضييرر لكييل الحييق القييانون أعطي   -

 أو حتياليييةإ طيير  عليي  بشييا ا حيييازة شيي ادة مييشح حاليية في وحتيي  بييل ،المختصيية القضييائية

 .بالغائ ا للمطالبة عمومية دعو  تحريك في الحق للمدع  ناف ،مزورة وثائق

 العقاريية  الملكيية  بموضيو   يتعليق  فيميا  الشقيائص  جيل  تغطيي  لا الحييازة  ش ادة أن غ 

  :وهي الإقتراحات م  جملة تقدي  إلى يدفعشا ما وهو ،الجزائري الترريع في الخاصة

 الجزائير  في الخاصية  العقاريية  الملكيية  لتط   كألية الحيازة ش ادة إستعمال يبق  -

 اللازميية الوسيائل  إلى بالإضيافة  ،الخاصية  العقاريية  الأميلاك  شسياعة   يل  في كياف  غي  

 برييري إطييار تسييخ  الدوليية عليي  يشبغييي الحيييازة شيي ادة إنجييا  وقصييد والعمييل للتحقيييق

 الملكيية  تط ي   تقشييات  مي   سيتفادة الإ ميع  ،العقياري  اليتط    بعمليية  كفييل  ومؤسساتي

   الأجشبية. المسح ووكالات مصالح م  العقارية

 يمكي   لا نيه اف ،الحييازة  شي ادة  عيداد لإ المسيطرة  الإجيرا ات  هي ه  كيل  م  بالرغ  -

 ،فحسييب  الآلييية هيي ه عليي   عتمييادبالإ العقارييية للملكيييات  شييامل تط يي  إلى الوصييول

 بشيا ا  ختياريية إ بصيفة  تت  كون ال ضافةإ ،الملكية سشد درجة الى أبدا ترق  لا لكون ا

 سييتحداثإ في الييتفك  دون ،الخاصيية العقارييية الأمييلاك حيييز في المعييي ميي  طلييب عليي 

  الجزائر. في العقاري الترريع تطور ش دها الي السلبية الشتائ  تتفاد  أخر  آليات

 :الهواميي  والمراجييع
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                         

(1)
يتضييم  إعييداد مسييح الأراضييي العييام وتأسيييس    ، 1976نييوفم   16مييؤرخ في  72 -76 رقيي  مييرالا -

 ومتم  .)معدل  10/11/1976في  صادرال، 66السجل العقاري، ج ر عدد 
(2)

الجريييدة يتعلييق باعييداد مسييح الأراضييي العييام، ، 1972مييارس  66مييؤرخ في  26 -72رقيي   رسييوملما -

 )معدل ومتم  . 19/82/1972في  صادر، ال98عدد  الرسمية، العدد
(3)

الجرييييدة يتعليييق بتأسييييس السيييجل العقييياري، ، 1972ميييارس  66ميييؤرخ في  29 -72مرسيييوم رقييي   -

 ) معدل ومتم  . 19/82/1972في  صادر، ال98 الرسمية، العدد

 (4)
 يتضييم  سيي  إجييرا  لإثبييات التقييادم المكسييب ، 1909ميياي  61مييؤرخ في  966 -09رسييوم رقيي  الم -

في  صيييادر، ال61 ، الجرييييدة الرسميييية، العيييدد  عيييتراف بالملكيييية وإعيييداد عقيييد الرييي رة المتضيييم  الإ   

، يتضييم  تأسيييس إجييرا    6887 فيفييري 67مييؤرخ في  86-87بالقييانون رقيي    ملغيي ، 62/86/1909
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الجرييدة الرسميية،   الملكية العقارية وتسلي  سيشدات الملكيية عي  طرييق التحقييق العقياري،        لمعايشة حق

 مياي  19ميؤرخ في   127 -80رقي   والمرسوم التشفي ي اللاحق له ، 60/86/6887 صادر في، 16 العدد

، 62 الجريييدة الرسمييية، العييدد ، يتضييم  عمليييات التحقيييق العقيياري وتسييلي  سييشدات الملكييية، 6880

 .66/86/6880الصادر في 
(5)

، الجريدة الرسميية يتضم  التوجيه العقاري،  1998نوفم  سشة  10مؤرخ في  66-98 القانون رق  -

، 1996 سييبتم  66 ميؤرخ في  62 -96 معيدل وميتم  بيالأمر رقي     ، 10/11/1998صيادر في   29عيدد  

 .67/89/1996 صادر في، 66، عدد الجريدة الرسمية
(6)

، يحيدد كيفييات إعيداد شي ادة الحييازة      1991يوليو  67مؤرخ في  662 -91رق   سوم تشفي ي المر -

 .91/87/1991صادر في ال، 92 الجريدة الرسمية، العددوتسليم ا، 
(7)

، يتضييم  قييانون الإجييرا ات المدنييية والإدارييية، 6880فيفييري  66في   مييؤرخ 89 -80رقيي    قييانونال -

 .6880/ 69/82صادر في ال، 61 الجريدة الرسمية، العدد
(8)

 .199ص ، 6882بدون طبعة، محررات ش ر الحيازة، دار هومه، الجزائر، ، حمدي باشا عمر -
(9)

، ال ي يحيدد كيفييات إعيداد شي ادة الحييازة      662 -91رق    م  المرسوم التشفي ي 87نظر المادة ا -

 .سالف ال كروتسليم ا، 
(10)

، اليي ي يحييدد كيفيييات إعييداد شيي ادة    662 -91رقيي    ميي  المرسييوم التشفييي ي   9/1المييادة نظيير ا -

 .سالف ال كرالحيازة وتسليم ا، 
(11)

، ال ي يحدد كيفيات إعيداد شي ادة الحييازة    662 -91رق   م  المرسوم التشفي ي  80نظر المادة ا -

 .سالف ال كروتسليم ا، 
(12)

، ال ي يحدد كيفيات إعيداد شي ادة الحييازة    662 -91رق   م  المرسوم التشفي ي  18نظر المادة ا -

 .سالف ال كروتسليم ا، 
(13)

عل : " يقوم رئيس المجليس الريعبي البليدي في     662 -91م  المرسوم التشفي ي رق   89تشص المادة  -

بالولاية لتوضيح الوضعية القانونية  خطار رئيس مصلحة الأملاك الوطشيةانفس مدة الخمسة عرر يوما ب

 للعقار موضو  طلب ش ادة الحيازة م  مشظور الأحكام الترريعية الي تحك  الأملاك الوطشية".
(14)

إثبات الملكية العقارية والحقو  العيشيية العقاريية في التريريع الجزائيري،     ، عبد الحفيظ ب  عبيدة -

 . 197ص، ، بدون طبعة6882دار هومه، الجزائر، 
(15)

الي ي يحيدد كيفييات إعيداد شي ادة الحييازة        662 -91م  المرسوم التشفيي ي رقي     16نظر المادة ا -

 .سالف ال كروتسليم ا، 
(16)

المتضم  قانون المالية لسيشة   1992ديسم   98المؤرخ في  91 -92م  الأمر رق   99/2نظر المادة ا -

 )معدل ومتم  .98/16/1997، صادر في 06 ، الجريدة الرسمية، العدد1997
(17)

طار القيانوني والتشظيميي لتسيجيل العقيارات في التريريع الجزائيري، دار       الإ: سيا ورمول خالدأدوة  -

 .66 ص، 6811، 9طالجزائر، ، هومه
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(18)
الجريييدة الرسمييية،  يتضييم  قييانون التسييجيل،   1972ديسييم   89المييؤرخ في  186 -72أميير رقيي   -

 )معدل ومتم  .10/16/1977صادر في ، 01 العدد
(19)

 .76 صسابق، الرجع : المسيا ورمول خالدأدوة  -
(20)

آلييييات تط ييي  وتسيييوية سيييشدات الملكيييية العقاريييية الخاصييية في التريييريع  ، محميييودي عبيييد العزييييز -

 .192 ، ص6818، 6طالجزائر، ، الجزائري، دار بغدادي
(21)

 .سالف ال كر، المتضم  التوجيه العقاري، 66 -98م  القانون رق   99/1نظر المادة ا -
(22)

عل : " يسل  رئيس المجلس الريعبي البليدي الى صياحب     662 -91م  المرسوم رق   16تشص المادة  -

 العريضة بعد تشفي  اجرا ات التسجيل والر ر العقاري، ش ادة الحيازة المعدة".
(23)

بيدون  دار الخلدونيية، الجزائير،   ، الجزائيري ش ر التصرفات العقارية في الترريع ، جمال بوششافة -

 .16ص، 6882طبعة، 
(24)

الشظام القانوني للر ر العقاري دراسة مقارنة بن الترريعن الجزائري والفرنسي، ، ع امشة وهيبة -

، 1أطروحيية دكتييوراه، تخصييص القييانون العقيياري، كلييية الحقييو  والعلييوم السياسييية، جامعيية باتشيية      

 . 12 -16ص ، 6816
(25)

 .122صسابق، الرجع ، المحمدي باشا عمر -
(26)

، تخصييص جسييت شيي ادة الحييازة في إطييار قييانون التوجيييه العقياري، ميي كرة ما  ، معيلاوي محمييد  -

  .61ص، 6816القانون العقاري، كلية الحقو ، جامعة الدكتور يحي فارس، المدية، 
(27)

القييانون الجزائييري، ميي كرة اكتسيياب الملكييية عي  طريييق الحيييازة في  ، حميلاوي شييارف يوسييف  -

تخصص عقود ومسؤولية، كلية الحقو  والعلوم السياسيية، جامعية أكليي محشيد أولحياج،      جست ، ما

 .97ص، 6816البويرة، 
(28)

الجرييدة الرسميية،   ، يتعليق بالت يئية واليتعم ،    1998ديسيم    81ميؤرخ في   69 -98قانون رقي   ال -

 .86/16/1998صادر في، 66 العدد
(29)

يحدد كيفييات تحضي  عقيود اليتعم      ، 6816 جانفي 66مؤرخ في  19 -16رق   المرسوم تشفي ي -

 .16/86/6816 صادر في 87 الجريدة الرسمية، العدد، وتسليم ا
(30)

ال ي يحدد كيفيات إعيداد شي ادة الحييازة وتسيليم ا،      662 -91م  المرسوم رق   16نظر المادة ا -

 .سالف ال كر
(31)

 .سالف ال كرالمتعلق بتأسيس السجل العقاري،  29 -72م  المرسوم رق   16/2نظر المادة ا -
(32)

المرجيع في الحييازة المدنيية وحمايت يا الجشائيية، دار الجامعية الجدييدة،        ، السيد عبد الوهاب عرفية  -

 .119ص، 6887بدون طبعة، مصر، ، الإسكشدرية
(33)

، 6886بييدون طبعيية،  الحماييية القانونييية للحيييازة، دار الألفييي، مصيير،   ، رمضييان جمييال كامييل  -

 699ص
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(34)
 الجرييدة الرسميية، العيدد   ، يتضم  القيانون الميدني،   1976سبتم  62مؤرخ في  60 -76أمر رق   -

 . معدل ومتم )، 98/89/1976، صادر في 70عدد 
(35)

 121ص، 6882عة، بدون طبالحيازة، المكتب الجامعي الحدي ، مصر، : أنور طلبة -
(36)

بييدون طبعيية، الحقييو  العيشييية، الجييز  الأول، مشرييورات جامعيية جي ييان الخاصيية،  : قصييي سييليمان -

 .189ص، 6811العرا ، 
(37)

الشطا  القانوني للحيازة في القانون الجزائري، مي كرة ماجسيت ، كليية الحقيو ،     : قادري نادية -

 .681ص، 6880جامعة الحاج لخضر، باتشة، 
(38)

 .189 -181صسابق، الرجع : المالسيد عبد الوهاب عرفه -

 
(39)

- Colin et Capitant, Traité de Droit Civil Français, Tome 2, par Juliot La 

Morandiere, 1952, p 249.  
(40)

، سيشة  89، مجلية قضيائية، عيدد    1909يسيم    67، مؤرخ في 67979قرار المحكمة العليا رق   -

 .67ص، 1999
(41)

، القيييانون القضييائي الجزائيييري، الجييز  ال ييياني، ديييوان المطبوعيييات الجامعيييية   : الغييوثي بييي  ملحيية   -

 .26ص، ررنشة .سون دبدون طبعة، بالجزائر، 
(42)

 .197صسابق، الرجع : المالسيد عبد الوهاب عرفه -
(43)

 .128صسابق، الرجع : الممحمودي عبد العزيز -
(44)

 .171صسابق، الرجع : المحمدي باشا عمر -
(45)

يتضيم  قيانون العقوبيات،     1922يونيو سيشة   80مؤرخ في  162 -22أمر رق  م   902نظر المادة ا -

 .11/82/1922صادر في ال، 29 الجريدة الرسمية، العدد
(46)

، 1، المجليية القضييائية عييدد 1991 -11 -86الصييادر بتيياريخ  76919قييرار المحكميية العليييا رقيي   -

 .612ص ، 1999لسشة 

 (47)
 119ص، 6887، 12ش ادة الحيازة وتطبيقات ا، مجلة الفكر ال لماني، العدد ، خلفونيمجيد  -

(48)
 .119ص، نفسهرجع الممجيد خلفوني،  -

(49)
 .176صسابق، الرجع ، المحمدي باشا عمر -

(50)
مشازعييات الريي ر العقيياري في الترييريع الجزائييري، أطروحيية دكتييوراه، تخصييص        ، لبييي  ليليي   -

 .129ص، 6816القانون، كلية الحقو  والعلوم السياسية، جامعة محمد خيضر، بسكرة، 


